
Liite 2  MUISTIO

Asuntotontin (kerrostalo, 16 289,5 k-m² + kr 571,5 k-m²) myyminen yhteisesti määräosin viidelle
asunto-osakeyhtiölle vapaarahoitteisia omistusasuntoja varten (Sörnäinen, Kalasatama, Verk-
kosaari, tontti 10601/1)

Capellanranta 3

Hakemus Westpro cc Oy pyytää (sähköpostiviestit 13.10.2017 ja 10.11.2017),
että Helsingin kaupunki myisi yhteisesti määräosin Westpro cc Oy:n pe-
rustamille ja nimeämille Asunto Oy Portus Bellus, Helsingille (Y-tunnus
2791340-8) (3890,5 / 16 861), Asunto Oy Portus Fortis, Helsingille (Y-
tunnus 2791396-9) (1910,0 / 16861), Asunto Oy Portus Novus, Helsin-
gille (Y-tunnus 2791388-9) (2096,5 / 16861), Asunto Oy Portus Mag-
nus, Helsingille (Y-tunnus 2791316-8) (2618,5 / 16861) ja Asunto Oy
Portus Optimus, Helsingille (Y-tunnus 2791386-2) (6345,5 / 16861) Ka-
lasataman Verkkosaaren tontin 10601/1.

 Tontille toteutetaan vapaarahoitteisia omistusasuntoja ilman Hitas-eh-
toja ja liiketilaa (kr).

 Hakemus (sähköpostiviestit 13.10.2017 ja 10.11.2017) ja kerrosalalas-
kelma 27.9.2017 ovat nähtävänä esittelijällä sekä liitetään Ahjossa toi-
menpiteisiin.

Varauspäätös  Kaupunginhallitus päätti 30.1.2012 (113 §) varata Kalasataman Verk-
kosaaren asemakaavaluonnokseen merkityt suunnitellut korttelit 10600
ja 10601 (asuinrakennusoikeus noin 45 600 k-m²) varattavaksi erilli-
sellä ilmoittautumis- ja neuvottelumenettelyllä kumppanuuskaavoituk-
seen päätöksessä mainituin ehdoin.

Päätöksen mukaan tontit (AK) 10600/10 ja 13 (yhteensä asuintilat
10 500 k-m², liiketilat 500 k-m²) varattiin vapaarahoitteiseen Hitas I-eh-
doin toteutettavaan omistusasuntotuotantoon. Muut tontit varattiin
sääntelemättömään vapaarahoitteiseen vuokra- ja omistusasuntotuo-
tantoon.

Samalla kaupunginhallitus oikeutti kiinteistölautakunnan hyväksymään
lopullisen ilmoittautumis- ja neuvottelumenettelyn (jäljempänä haku-
menettely) ohjelman sekä tonttien varauksensaajien valintaperusteet ja
valitsemaan tonttien varauksensaajat.

Ilmoittautumis- ja neuvottelumenettelyn (hakumenettelyn) järjestäminen
ja keskeiset tavoitteet

Kiinteistölautakunta päätti 27.6.2013 (365 §) hyväksyä hakuohjeen:
”Kalasataman Verkkosaaren eteläosan asuinkortteleita 10600 ja 10601
koskeva ilmoittautumis- ja neuvottelumenettely 27.6.2013” ja järjestää
asuinkortteleita 10600 ja 10601 koskevan ilmoittautumis- ja neuvottelu-
menettelyn (hakumenettelyn) 27.6. – 15.10.2013.

Hakumenettelyn tavoitteena oli neuvottelujen kautta tuottaa jatkoon va-
lituista alustavista projektisuunnitelmista 1 – 4 asetetut arviointi- ja valin-
takriteerit (asetetut tavoitteet) parhaiten täyttävää lopullista projektisuun-



nitelmaa asuinkortteleiden 10600 ja 10601 asemakaavan muutosehdo-
tuksen laatimisen ja toteuttamisen perustaksi. Kaupunki varaa korttelei-
den tontit parhaiten asetetut tavoitteet täyttäneiden lopullisten projekti-
suunnitelmien esittäneille tahoille.

Hakumenetelyn ratkaiseminen

Kiinteistölautakunta päätti 13.11.2014 (550 §) Verkkosaaren eteläosan
asuinkortteleita 10600 ja 10601 koskevan ilmoitus- ja neuvottelumenet-
telyn perusteella valita Helsingin kaupungin 10. kaupunginosan (Sör-
näinen) päätöksen liitteestä 1 ilmenevän asemakaavan muutosehdo-
tuksen nro 12284 (esitys kslk 18.11.2014) mukaisen suunnitellun tontin
(AK) 10601/1 tai siitä muodostettavien tonttien osalta varauksensaa-
jaksi ja tontin toteuttajaksi parhaimman lopullisen projektisuunnitelman
”Portus” tehneen Westpro cc Oy:n (Y-tunnus 1085205-5) ehdolla,

että kaupungin toimivaltainen elin hyväksyy päätöksen liitteenä 3 ole-
van kiinteistökaupan esisopimuksen ja että Westpro cc Oy sitoutuu
noudattamaan mainitun tontin/mainittujen tonttien varausehtoina po.
esisopimuksessa sovittuja ehtoja.

Kaupunginvaltuusto päätti 8.4.2015 (101 §) hyväksyä päätöksen liit-
teenä 2 olevan kiinteistökaupan esisopimuksen ja oikeuttaa kiinteistö-
lautakunnan myymään tontin 10601/1 tai siitä muodostattavat tontit
Westpro cc Oy:lle tai tämän perustamille / määräämille yhtöille taikka
perustettavien yhtiöiden lukuun noudattaen kiinteistökaupan esisopi-
muksen ehtoja, kaupungin käyttämiä kiinteistökaupan tavanomaisia eh-
toja ja kiinteistölautakunnan mahdollisesti päättämiä lisäehtoja.

Lisäksi kaupunginvaltuusto päätti oikeuttaa kiinteistölautakunnan teke-
mään kiinteistökaupan esisopimukseen tarvittaessa muutoksia ja tar-
kistuksia, tekemään esisopimuksen mukaisen lopullisen kauppakirjan
sekä hyväksymään kauppakirjan ehdot.

Kiinteistökaupan esisopimus

Helsingin kaupunki ja Westpro cc Oy ovat allekirjoittaneet tonttia
10601/1 koskevan kiinteistökaupan esisopimuksen 4.11.2015.

Kiinteistökaupan keskeiset ehdot koskevat muun muassa lupien hake-
mista, kauppakirjan allekirjoittamista, kauppahinnan ja mahdollisen lisä-
kauppahinnan määräytymistä ja maksamista, ostajan toteutusvelvolli-
suutta ja määräaikoja sekä vakuuksia, sopimussakkoja ja vahingonkor-
vauksia koskevia ehtoja.

Projektisuunnitelman toteutumista seurataan Kalasataman alueraken-
tamisprojektin aluetyöryhmän kokouksissa ja suunnitelmat tulee hyväk-
syttää tontin ja / tai sen kunkin toteutusvaiheen osalta kaupungilla (kiin-
teistöviraston tonttiosastolla) ennen rakennusluvan hakemista.

Ostaja sitoutuu kustannuksellaan toteuttamaan (suunnittelemaan ja ra-
kentamaan) kokonaisvastuuperiaatteella tontin täysin valmiiksi kaupun-
gin ja viranomaisten hyväksymään kuntoon esisopimuksen, hakuoh-
jeen (tarjouspyynnön), lopullisen projektisuunnitelman, arviointiryhmän
jatkosuunnitteluohjeiden ja laadittavan asemakaavan muutoksen sekä



myöhemmin laadittavan tontin varauspäätöksen ja kiinteistön kauppa-
kirjan ehtojen mukaisesti hyvää rakentamis- ja rakennuttamistapaa
noudattaen.

Lopullisessa projektisuunnitelmassa on kysymys ostajan antamasta
laatulupauksesta. Tämän vuoksi ostaja on velvollinen noudattamaan
tontin ja / tai kunkin sen toteutusvaiheen toteutuksessa vähintään lopul-
lisessa projektisuunnitelmassa ilmoitettuja ja kaupungin puolelta hyväk-
syttyjä laatu- ja suunnittelutavoitteita sekä perusratkaisuja, kuten esi-
merkiksi ostajan toteutettavaksi ilmoittamia asuin- ja liiketilojen ker-
rosalamääriä ja kannenalaisia pysäköintiratkaisuja sekä kaupungin il-
moittamia perheasunto- ja rakennusten energiatehokkuusvaatimuksia,
ellei kaupungin kanssa muuta sovita. Muussa tapauksessa kaupungilla
on oikeus pidättäytyä tontin myynnistä ja periä ostajalta sopimussakkoa
esisopimuksessa sovittujen ehtojen mukaisesti.

Kaupungin ja hakumenettelyyn osallistujien kesken on laadittu kump-
panuuskaavoituksena lopullisten projektisuunnitelmien perusteella
Verkkosaaren eteläosan asemakaavan muutos nro 12284, johon kort-
teleiden toteuttaminen perustuu.

Asemakaava Kaupunginvaltuuston 17.6.2015 hyväksymän ja 7.8.2015 lainvoimai-
seksi tulleen asemakaavan muutoksen nro 12284 mukaan tontti
10601/1 on kuusi-, seitsemän –, kahdeksan-, yhdeksän-, kymmenen-,
yksitoista-, kaksitoista- ja neljätoistakerroksisten asuinkerrostalojen
korttelialuetta (AK, VI, VII, VIII, IX, X, XI, XII ja XIV).

Tontin 10601/1 rakennusoikeus on 18 000 k-m² + kr400 k-m² + li100
k-m².

AK-korttelialueella rakennuksen kahdessa alimmassa kerroksessa saa
olla liiketiloja, julkisia palvelutiloja ja kunnallistekniikkaa palvelevia ti-
loja. Kaavaan on merkitty tontille rakennusalan osa, johon on rakennet-
tava vähintään kerrosalan osoittavan luvun verran liiketilaa (kr400),
joka on varustettava rasvanerotuskaivolla ja katon ylimmän tason ylä-
puolelle johdettavalla ilmastointihormilla ja joka saadaan rakentaa ase-
makaavakarttaan merkityn kerrosalan lisäksi. Kaavaan on myös mer-
kitty tontille rakennusalan osa, johon on rakennettava vähintään kerros-
alan osoittavan luvun verran liiketilaa (li100), joka saadaan rakentaa
asemakaavakarttaan merkityn kerrosalan lisäksi.

Harraste-, kokoontumis- ja muita vastaavia yhteistiloja tulee rakentaa
asukkaiden käyttöön 1,5 % tontin kerrosalasta. Näistä 2/3 tulee sijoittaa
alueelliseen palvelurakennukseen.

Kaavaan on merkitty tontille alue, jolle on rakennettava sauna ja moni-
käyttötila sekä ulkotila asukkaiden käyttöön (t). Tilat saadaan rakentaa
asemakaavakarttaan merkityn kerrosalan lisäksi.

Lisäksi kaavaan on merkitty tontille yleiselle jalankululle ja polkupyöräi-
lylle varattu alueen osa (pp).

Kaavaan on myös merkitty tontille maanalainen tila, jolle saa rakentaa
autopaikkoja ja teknisiä tiloja (ma). Autopaikkojen määrä on asuinker-
rostalojen osalta vähintään 1 ap/130 k-m² sekä kadunvarsiliiketilojen ja



ravintoloiden osalta 1 ap/280 – 1 ap/220 k-m² tai 1 ap/liiketila. Autopai-
koitusta koskevien tarkempien määräysten osalta viitataan mainittuun
kaavaan.

Tonttitiedot Tontti 10601/1 on merkitty 9.2.2017 kiinteistörekisteriin. Tontin pinta-ala
on 5 922 m² ja osoite Capellanranta 3.

Lyhytaikainen vuokaus

Tontit-yksikön päällikkö päätti 19.6.2017 (24 §) vuokrata Westpro cc
Oy:lle (Y-tunnus 1085205-5) perustettavien yhtiöiden lukuun Helsingin
kaupungin 10. kaupunginosan (Sörnäinen) korttelin 10601 tontin 1
(pinta-ala 5 922 m², osoite Capellanranta 3) rakennusluvan hakemista
ja merirakennustöitä varten ajaksi 16.6.2017-15.6.2018 päätöksessä
mainituin ehdoin (A1110-219).

Merirakennustöiden (ponttaustöiden) suorittaminen voidaan rinnastaa
maanrakennustöihin. Asiassa on sovittu, että ostaja suorittaa vuokra-
sopimuksen ehtojen mukaisesti kaupungille rakennusluvan hakemisen
ja merirakennustöiden (ponttaustöiden) osalta kuitenkin enimmillään
kolmen kuukauden ajalta tämän vuokrasopimuksen mukaisen kuukausi-
vuokran edellyttäen, että tontin lopullinen kauppa tehdään lokakuussa
2017.

Maaperätiedot Tontin maaperä on sillä aiemmin harjoitetun toiminnan johdosta osittain
pilaantunut. Tontin maaperä puhdistetaan ostajan toimesta tontin raken-
tamisen yhteydessä ympäristöluvan 4.6.2015, 100 § mukaisesti.

Tontin vesialueen sedimenttien pintakerros on kemiallisten haitta-ainei-
den pitoisuuksista johtuen osittain meriläjityskelvotonta. Ostajan tarkoi-
tuksena on hyödyntää vesialueella rakentamiseen sellaista tekniikkaa,
ettei vesialueella tarvitse tehdä ruoppauksia, eikä poistaa sieltä sedi-
menttejä. Ostaja toteuttaa tarvittaessa tarvittavat vesirakennustyöt, ku-
ten ruoppaus- ja täyttötyöt, hakemansa vesitalousluvan mukaisesti.

Puhdistamistoimenpiteiden ja kustannusjaon osalta noudatetaan kiin-
teistökaupan esisopimuksessa sovittuja ehtoja ja periaatteita.

Suunnitelmat ja hankinta-arvo

Hankkeen (suunnitelma Portus) rakennuttajana on Westpro cc Oy. Ra-
kennuslupa on myönnetty 27.10.2017. Merirakentamisen ponttaustyöt
ovat alkaneet lokakuussa 2017, ja talonrakentaminen alkaa arviolta ke-
sällä 2018.

Tontille 10601/1 toteutetaan suunnitelmien mukaan 6-14-kerroksinen
asuintalo, jonka 1. kerrokseen sijoittuu kolme liiketilaa.Tontti on tarkoi-
tus myydä Westpro cc Oy:n perustamille ja nimeämille viidelle asunto-
osakeyhtiölle. Tontille toteutetaan 233  sääntelemätöntä vapaarahoit-
teista omistusasuntoa, joiden keskipinta-ala on noin 59,8 as-m² (vrt.
perheasuntojen osalta myöhemmin mainitut tiedot). Pääsuunnittelija on
arkkitehti Tapio Saarelainen/Arkkitehtiryhmä A6 Oy.

Kiinteistökaupan esisopimuksen mukaan tontille on tarkoitus toteutet-
taa suunnitelman Portus mukaisesti vapaarahoitteisia omistusasuntoja
vähintään 18 000 k-m² ja liiketilaa (kr, li) vähintään 500 k-m², joissa



määrissä ei ole huomioitu ns. porrashuonevähennyksiä. Mainitusta ra-
kennusoikeudesta voi kuitenkin toteuttaa vapaarahoitteisia vuokra-
asuntoja enintään 3 000 k-m².

Hankkeen ilmoituksen ja kerrosalalaskelman 27.9.2017 mukaan tontin
toteutettava porrashuonevähennetty asuinkerrosala on 16 289,5 k-m²
(15 309,5 k-m² + porrashuoneet 980 k-m²) ja liiketilojen kerrosala 571,5
k-m². Porrashuoneet on laskettu 20 k-m²/kerros/porras. Tontin kauppa-
hinta määritellään edellä mainittujen porrashuonevähennettyjen ja to-
teutettavien kerrosalamäärien mukaan.

Tontin pihakannen alla sijaitsevaan kaksikerroksiseen pysäköintilaitok-
seen sijoitetaan suunnitelmien mukaan 133 autopaikkaa (kellarikerros
autopaikat 1-75, 1. kerros autopaikat 76-133), jotka sisältävät 4 inva-
paikkaa.

Hitas-sääntely Hitas-sääntelyä ei noudateta.

Rakennusten energiatehokkuusvaatimus

Rakennusluvan ja energiaselvityksen mukaan rakennusten suunniteltu
energiatehokkuusluokka on C (E-luku vaihtelee porrashuoneittain A-F
välillä 119-128 kWh/m²/vuosi). Ehdoissa vanha A-energiatehokkuus-
vaatimus.

Keskipinta-alavaatimus

Tontin varausehtojen mukaisesti hankkeen asuntohuoneistoalasta tu-
lee olla vähintään 40 % perheasuntoja (keskipinta-ala vähintään 75
m²). Mainittua perheasuntovaatimusta voidaan tarkastella toteutusvai-
heista riippumatta kokonaisuutena tonttikohtaisesti (korttelikohtaisesti).
Tämän vuoksi ostaja on velvollinen esittämään kaupungin määrää-
mänä ajankohtana luotettavan selvityksen perheasuntovaatimuksen
täyttymisestä koko tontin osalta.

Hankkeen ilmoituksen 14.6.2017 mukaan perheasuntoja on koko kort-
telissa 10601 (tontti 10601/1) 55 % myytävästä pinta-alasta ja niiden
keskipinta-ala on 92,5 as-m². Tämä saattaa muuttua jonkun verran
hankkeen aikana suuntaan tai toiseen riippuen markkinoista, mutta
määräykset täyttyvät.

Myyntiperusteet ja kauppahinta

o Rakennusoikeuden yksikköhinta

Kaupunginvaltuuston päätöksen 8.4.2015 (101 §) ja kiinteistökaupan
esisopimuksen mukaan tontin 10601/1 asuinrakennusoikeuden yksik-
köhinta on 1 000 euroa/k-m² ja liiketilojen 500 euroa/k-m².

Osapuolet vahvistavat, että mainituissa rakennusoikeuden yksikköhin-
noissa on huomioitu muun muassa rantamuurin rakentamisesta, meren
päälle rakentamisesta ja pysäköintilaitoksen rakentamisesta meren pin-
nan tasoon sekä pelastautumisesta aiheutuvista porrashuoneratkai-
suista Tontille aiheutuvat tavanomaiseen rakentamiseen nähden yli-
määräiset kustannukset kauppahintaa alentavana tekijänä.



o Kauppahinnan määrittely

Tontin kauppahinta määräytyy mainitun kaupunginvaltuuston päätök-
sen, kiinteistökaupan esisopimuksen ja toteutettavan porrashuonevä-
hennetyn kerrosalan 16 861 k-m²:n (asuinkerrosala 16 289,5 k-m² + kr
571,5 k-m²) mukaan (kerrosalalaskelma 27.9.2017). Kauppahintaa ei
peritä rakennusten kerroksissa porrashuoneen 20 k-m²:n ylittäviltä osin
(ns. porrashuonevähennys), mikä on huomioitu mainituissa kerrosala-
määrissä ja kauppahinnassa.

Tontin kauppahinta on 16 575 250 euroa, mikä muodostuu asuinraken-
nusoikeuden kauppahinnasta 16 289 500 euroa (16 289,5 k-m² x 1 000
euroa/k-m²) ja liiketilojen rakennusoikeuden kauppahinnasta 285 750
euroa (571,5 k-m² x 500 euroa/k-m²).

o Kauppahinnan suorittaminen

Kiinteistökaupan esisopimuksen mukaan kauppahinta suoritetaan enin-
tään nejässä osassa siten, että kaupantekotilaisuudessa suoritetaan
ensimmäisessä toteutusvaiheessa käytettävää rakennusluvasta todet-
tavaa rakennusoikeutta vastaava osa kauppahinnasta (asuinrakennus-
oikeutta kuitenkin vähintään 2 500 k-m²) ja loput kauppahinnasta siten,
että kauppahinta on kokonaisuudessaan suoritettu seitsemän (7) vuo-
den kuluessa kauppakirjan allekirjoittamisesta.

Asiassa on sovittu, että ostajat maksavat määräosiensa mukaisessa
suhteessa

o kauppakirjan allekirjoittamisen yhteydessä yhteensä kaksimiljoonaa
viisisataatuhatta (2 500 000,00) euroa kaupungille,

o toisen maksuerän suuruudeltaan viisimiljoonaa satakuusikymmentä-
viisituhatta seitsemänsataaviisikymmentä (5 165 750,00) euroa ilman
korkoa kaupungille 30.11.2018 ja

o kolmannen ja viimeisen maksuerän suuruudeltaan kahdeksanmiljoo-
naa yhdeksänsataayhdeksäntuhatta viisisataa (8 909 500,00) euroa
ilman korkoa kaupungille 31.12.2019.

Kaupungille vahvistetaan kiinteistön panttioikeus maksamattoman
kauppahinnan vakuudeksi tonttiin noudattaen kiinteistökaupan esisopi-
muksen ehtoja ja periaatteita.

o Lisäkauppahinta

Kaupungilla on oikeus periä tontista kauppahinnan lisäksi lisäkauppa-
hintaa rakennusoikeuden ylitysten ja asuntojen myyntihinnan perus-
teella Helsingin kaupungin ja Westpro cc Oy:n välillä 14.11.2015 allekir-
joitetun kiinteistönkaupan esisopimuksen ja tämän kauppakirjan mukai-
sin ehdoin.

Lisäehdot Kauppakirjaan on sisällytetty ostajalle velvollisuus noudattaa varaus-
päätöksen mukaisesti muun muassa Kalasataman Verkkosaaren alu-
eella noudatettavia lisäehtoja, joiden mukaan ostaja on velvollinen ryh-
tymään osakkaaksi Kalasataman Palvelu 2 Oy:hyn ja tekemään maini-
tun yhtiön kanssa asiaa koskevat tarvittavat sopimukset kaupungin



määräämin ehdoin sekä järjestämään tontille rakennettavien rakennus-
ten jätteen keräyksen alueellisella jätteen putkikeräysjärjestelmällä ja
tekemään Kalasataman jätteen putkikeräys Oy:n kanssa asiaa koskevat
tarvittavat sopimukset, kuten suunnittelu- ja toteutus-, merkintä- ja käyt-
tösopimukset, kaupungin määräämin ehdoin.

Muilta osin voitaneen noudattaa päätösehdotuksesta ilmeneviä ehtoja.


